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ПРЕ�ДИ�СЛО�ВИЕ

	Рын�ку жи�лья в Рос�сии поч�ти 5 лет. В Мо�ск�ве его на�ча�ло мож�но да�ти�ро�вать се�ре�ди�ной 1990 го�да. И с са�мо�го на�ча�ла раз�ви�тия рын�ка наи�бо�лее даль�но�вид�ные прак�ти�ки-ри�эл�то�ры, а так�же спе�циа�ли�сты на�уч�ных ор�га�ни�за�ций, в том чис�ле с уча�сти�ем и по�мо�щью за�ру�беж�ных уче�ных, при�сту�пи�ли к ана�ли�зу за�ко�но�мер�но�стей и тен�ден�ций его раз�ви�тия. В пер�вую оче�редь это ка�са�лось за�ко�но�мер�но�стей фор�ми�ро�ва�ния цен на жи�лье в за�ви�си�мо�сти от ти�па жи�лья, его раз�ме�ров, ка�че�ст�ва, рас�по�ло�же�ния. В на�стоя�щее вре�мя раз�ра�бо�та�ны и ис�поль�зу�ют�ся на прак�ти�ке раз�но�об�раз�ные ме�то�ди�ки оцен�ки стои�мо�сти квар�ти�ры в за�ви�си�мо�сти от ее па�ра�мет�ров (па�ра�мет�ри�че�ское про�гно�зи�ро�ва�ние). Вме�сте с тем, в ус�ло�ви�ях пе�ре�хо�да на�шей стра�ны от цен�тра�ли�зо�ван�ной к ры�ноч�ной эко�но�ми�ке не�об�хо�дим по�иск и ана�лиз спе�ци�фи�че�ских за�ко�но�мер�но�стей дви�же�ния цен во вре�ме�ни, раз�ра�бот�ка ме�то�дов про�гно�зи�ро�ва�ния тен�ден�ций из�ме�не�ния цен (ди�на�ми�че�ское про�гно�зи�ро�ва�ние). Пер�вый шаг в ре�ше�нии дан�ной про�бле�мы сде�лан в на�стоя�щей ра�бо�те. На�де�ем�ся, что пред�ла�гае�мое ме�то�ди�че�ское по�со�бие ока�жет прак�ти�че�скую по�мощь ри�эл�то�рам в пла�ни�ро�ва�нии сво�их до�хо�дов и рас�хо�дов, раз�ра�бот�ке стра�те�гии раз�ви�тия фирм, по�вы�ше�нии эф�фек�тив�но�сти их биз�не�са.

			Пер�вый ви�це-пре�зи�дент РГР

						А.В.Сус�лен�ков



























1.ФАК�ТО�РЫ, ФОР�МИ�РУЮ�ЩИЕ ЦЕ�НЫ НА ЖИ�ЛЬЕ

	Ана�лиз со�стоя�ния рын�ка жи�лья в раз�лич�ных го�ро�дах Рос�сии, ха�рак�те�ра дви�же�ния цен на жи�лье по�ка�зы�ва�ет, что фак�то�ры, фор�ми�рую�щие тен�ден�ции из�ме�не�ния цен, мож�но раз�бить на че�ты�ре груп�пы, от�ли�чаю�щие�ся по сво�ей сущ�но�сти, ха�рак�те�ру и сте�пе�ни влия�ния:

	фак�то�ры, свя�зан�ные со ста�дия�ми раз�ви�тия рын�ка жи�лья;

	фак�то�ры, свя�зан�ные со спе�ци�фи�че�ски�ми (гео�гра�фи�че�ски�ми, де�мо�гра�фи�че�ски�ми, эко�ло�ги�че�ски�ми, по�ли�ти�че�ски�ми) осо�бен�но�стя�ми ре�гио�на, го�ро�да;

	фак�то�ры, свя�зан�ные с эко�но�ми�че�ски�ми ус�ло�вия�ми в ре�гио�не, го�ро�де;

	фак�то�ры, свя�зан�ные с мак�ро�эко�но�ми�че�ски�ми ус�ло�вия�ми в стра�не.



1.1.Ста�дии раз�ви�тия рын�ка жи�лья



 	В сво�ем дви�же�нии от цен�тра�ли�зо�ван�ной к сво�бод�ной, ры�ноч�ной эко�но�ми�ке ры�нок жи�лья Рос�сии про�де�лал зна�чи�тель�ный путь. Наи�бо�лее удоб�но его рас�смот�реть на при�ме�ре Мо�ск�вы. По дан�ным фир�мы SAVVA Real Estate, в се�ре�ди�не 1990-го го�да сред�няя це�на 1 кв. мет�ра об�щей пло�ща�ди квар�ти�ры в мно�го�квар�тир�ных жи�лых до�мах  со�став�ля�ла (в дол�ла�ро�вом эк�ви�ва�лен�те) $100. В кон�це 1991-го го�да она вы�рос�ла в 2,5 раза, а спус�тя год - в 7 раз. В 1993-1994 го�дах рост за�мед�лил�ся до 6 и 44% со�от�вет�ст�вен�но. Все�го от на�ча�ла пе�рио�да до кон�ца 1994-го го�да це�на вы�рос�ла в 11 раз и, по мне�нию мно�гих спе�циа�ли�стов, пре�вы�си�ла ра�зум�ные пре�де�лы. На�ко�нец, в 1995 го�ду рост со�ста�вил 9%,  и  це�на 1 кв. мет�ра дос�тиг�ла $1217.

	Счи�та�ет�ся, что сред�няя це�на од�но�го квад�рат�но�го мет�ра об�щей пло�ща�ди квар�ти�ры в го�ро�де пра�виль�но от�ра�жа�ет ус�ред�нен�ную стои�мость жи�лья. В этом слу�чае ди�на�ми�ка ее из�ме�не�ния за пять лет мо�жет мно�гое ска�зать об ис�то�рии ста�нов�ле�ния и раз�ви�тия  жи�лищ�но�го рын�ка.

	Су�ще�ст�во�вав�шие в преж�ние го�ды ле�галь�ные и не�ле�галь�ные эле�мен�ты ры�ноч�ных от�но�ше�ний (жи�лищ�ные коо�пе�ра�ти�вы, строи�тель�ные бри�га�ды, про�да�жа ча�ст�ных до�мов, об�мен квар�тир че�рез мак�ле�ров) мож�но рас�смат�ри�вать как пре�дыс�то�рию рын�ка жи�лья. На�ча�ло ле�галь�но�го рын�ка сле�ду�ет да�ти�ро�вать се�ре�ди�ной 1990-го го�да, ко�гда "За�кон о соб�ст�вен�но�сти в СССР" при�знал по�ня�тие ча�ст�ной соб�ст�вен�но�сти, и наи�бо�лее даль�но�вид�ные ра�бот�ни�ки жи�лищ�но-строи�тель�ной сфе�ры Мо�ск�вы соз�да�ли пер�вые ри�эл�тор�ские фир�мы. Це�на 1кв. м жи�лья в это вре�мя со�став�ля�ла $100. 

��������	Не�об�хо�ди�мо от�ме�тить, что "чер�ный" ры�нок жи�лья в Мо�ск�ве был дол�ла�ро�вым, а пер�вые  ле�галь�ные про�да�жи, пре�ж�де все�го на аук�цио�нах му�ни�ци�паль�ных квар�тир, про�ис�хо�ди�ли, ес�те�ст�вен�но, в руб�лях. Ин�те�рес�но, что руб�ле�вые це�ны на аук�цио�нах при пе�ре�сче�те в дол�ла�ры по ком�мер�че�ско�му кур�су бы�ли вдвое вы�ше цен сво�бод�ной про�да�жи, и лишь к 1993 го�ду эти це�ны срав�ня�лись. Спе�циа�ли�сты ви�дят при�чи�ну этих "нож�ниц" в том, что со�стоя�тель�ные уча�ст�ни�ки пер�вых аук�цио�нов го�то�вы бы�ли на�мно�го до�ро�же (по срав�не�нию с "чер�ным" рын�ком) оп�ла�чи�вать ле�галь�ное при�об�ре�те�ние квар�тир /Г.С.Мад�да�ла, Я.То�да, Н.Ноз�д�ри�на. "Во�про�сы эко�но�ми�ки" №8,1993/. В це�лом руб�ле�вый ры�нок жи�лья в Мо�ск�ве так и не сфор�ми�ро�вал�ся. Окон�ча�тель�ный пе�ре�ход на дол�ла�ро�вые це�ны за�вер�шил�ся в на�ча�ле 1993 го�да. 

	Стои�мость строи�тель�ст�ва жи�лья в этот пе�ри�од бы�ла срав�ни�тель�но низ�кой, и от�но�ше�ние цен про�да�жи и строи�тель�ст�ва со�став�ля�ло око�ло 50. Та�кое со�от�но�ше�ние со�хра�ня�лось до на�ча�ла 1992 го�да. В сре�ди�не  го�да, по�сле ли�бе�ра�ли�за�ции цен, оно вы�рос�ло до 70-80, но к кон�цу го�да сни�зи�лось до 20 /Т. Бел�ки�на. “Во�про�сы эко�но�ми�ки”№10, 1994/. Це�на про�даж на вто�рич�ном рын�ке со�став�ля�ла со�от�вет�ст�вен�но $250, $345 и $708 (рост за пол�го�да вдвое, за год - поч�ти в 3 раза, с на�ча�ла пе�рио�да - в 7 раз).

	В на�ча�ле рас�смат�ри�вае�мо�го пе�рио�да раз�ви�тие рын�ка жи�лья тор�мо�зи�лось уз�кой ма�те�ри�аль�ной ба�зой. Лишь в 1992 го�ду, с на�ча�лом при�ва�ти�за�ции жи�лья, ры�нок по�лу�чил ре�аль�ное ус�ко�ре�ние. К кон�цу го�да в Мо�ск�ве бы�ло при�ва�ти�зи�ро�ва�но 365 тыс. квар�тир, или 14,1% под�ле�жа�щих при�ва�ти�за�ции   (табл. 1). За год бы�ло за�ре�ги�ст�ри�ро�ва�но 40 тыс. сде�лок всех форм, в т.ч. 25 тыс. - ку�п�ли-про�да�жи. Это со�став�ля�ет со�от�вет�ст�вен�но 11,0% (9,6%)  от чис�ла при�ва�ти�зи�ро�ван�ных квар�тир, что сви�де�тель�ст�ву�ет о дос�та�точ�но вы�со�кой ак�тив�но�сти рын�ка. Спрос в кон�це пе�рио�да на по�ря�док пре�вы�ша�ет пред�ло�же�ние, т.е. ры�нок жи�лья - это ры�нок про�дав�ца.

	В 1991-1992 г.г. на�ро�ж�да�ет�ся за�ко�но�да�тель�ная ба�за рын�ка не�дви�жи�мо�сти. Дос�та�точ�но ука�зать на при�ня�тие впол�не про�грес�сив�ных по то�му вре�ме�ни Зе�мель�но�го ко�дек�са, Ос�нов гра�ж�дан�ско�го за�ко�но�да�тель�ст�ва, Ос�нов фе�де�раль�ной жи�лищ�ной по�ли�ти�ки, за�ко�нов об ин�ве�сти�ци�он�ной дея�тель�но�сти, о при�ва�ти�за�ции го�су�дар�ст�вен�но�го и му�ни�ци�паль�но�го иму�ще�ст�ва, о за�ло�ге, о пра�ве гра�ж�дан на по�лу�че�ние в соб�ст�вен�ность и про�да�жу зе�мель�ных уча�ст�ков.

	Ак�тив�но раз�ви�ва�ют�ся кор�по�ра�тив�ные фор�мы дея�тель�но�сти ри�эл�то�ров. К кон�цу пе�рио�да чис�ло фирм на рын�ке Мо�ск�вы дос�ти�га�ет 250. Од�на�ко в ос�нов�ном это мел�кие фир�мы, они дей�ст�ву�ют как обыч�ные мак�ле�ры-по�сред�ни�ки, их обо�рот - до 5 квар�тир в ме�сяц. Сред�них фирм (с обо�ро�том 5-10 квар�тир) не бо�лее 10, круп�ных (10-15 квар�тир) - ме�нее 10. 

	



	 							Таб�ли�ца 1

ПРИ�ВА�ТИ�ЗА�ЦИЯ ЖИ�ЛЬЯ В МО�СК�ВЕ И АК�ТИВ�НОСТЬ РЫН�КА



пе�ри�од�при�ва�ти�зи�ро�ва�но за пе�ри�од, 

тыс. квар�тир�от на�ча�ла при�ва�ти�за�ции, тыс. квар�тир�до�ля от об�ще�го чис�ла под

ле�жа�щих

при�ва�тиз

ации� чис�ло сде�лок всех форм/ку�п�ли-про�да�жи, тыс.  �до�ля от об�ще�го чис�ла при�ва�ти�зи

ро�ван�ных

квар�тир��1992�365�365�14�40/25�11,0/9,6��1993�615�980�30�140/65�14,3/6,6��1994�120�1100�34�109/70�9,9/6,4��1995�280�1380�42�100/75�7,2/5,4��	

	Та�ким об�ра�зом, пе�ри�од до кон�ца 1992 го�да мож�но рас�смат�ри�вать как на�чаль�ную, стар�то�вую ста�дию раз�ви�тия мо�с�ков�ско�го рын�ка жи�лья. На�чаль�ный уро�вень цен в стар�то�вой ста�дии - это ба�лан�со�вые це�ны. Жи�лье прин�ци�пи�аль�но не�до�оце�не�но, с ми�ро�вы�ми це�на�ми срав�не�ния не вы�дер�жи�ва�ет. Спрос зна�чи�тель�но опе�ре�жа�ет пред�ло�же�ние, т. к. при�ва�ти�за�ция жи�лья еще не на�бра�ла тем�па, а по�ку�па�те�ли уже име�ют�ся. Строи�тель�ные це�ны дол�го ста�биль�ны, стар�ту�ют поз�же цен вто�рич�но�го рын�ка и от�ста�ют от них. Нор�ма�тив�ная и ме�то�ди�че�ская ба�за ры�ноч�ных от�но�ше�ний - в за�ча�точ�ном со�стоя�нии. Сис�те�ма ре�ги�ст�ра�ции сде�лок, кор�по�ра�тив�ные фор�мы дея�тель�но�сти ри�эл�то�ров не раз�ви�ты. По�ве�де�ние про�дав�цов и по�ку�па�те�лей не�ры�ноч�ное, ак�тив�ность рын�ка низ�кая, фор�ма рас�че�тов (руб�ле�вая или дол�ла�ро�вая) не ус�тоя�лась. Но к кон�цу ста�дии все эти па�ра�мет�ры стре�ми�тель�но ме�ня�ют�ся, и глав�ная ха�рак�те�ри�сти�ка этих из�ме�не�ний - взлет цен вто�рич�но�го рын�ка, т. е. уве�ли�че�ние их в 7-8 раз.

	Пе�ри�од 1993-1994 г.г. в Мо�ск�ве мож�но на�звать пе�ре�ход�ной ста�ди�ей раз�ви�тия рын�ка жи�лья. На�чаль�ный уро�вень цен в этой ста�дии дос�та�точ�но вы�со�кий, но они еще да�ле�ки от ми�ро�вых цен в го�ро�дах-ана�ло�гах. Пре�вы�ше�ние цен вто�рич�но�го рын�ка над строи�тель�ны�ми це�на�ми  в 1993 го�ду сни�жа�ет�ся до 8,  в 1994 - до1,5-2 раз, а ком�мер�че�ские це�ны на пер�вич�ном рын�ке до�го�ня�ют и пе�ре�го�ня�ют це�ны вто�рич�но�го рын�ка на ана�ло�гич�ные квар�ти�ры и сти�му�ли�ру�ют их рост.По�ве�де�ние про�дав�цов и по�ку�па�те�лей - ры�ноч�ное: це�ны вы�ра�жа�ют�ся в дол�ла�рах, все зна�ют уро�вень цен, сле�дят за кур�сом дол�ла�ра. Тем�пы при�ва�ти�за�ции жи�лья, ак�тив�ность рын�ка дос�ти�га�ют пи�ка и на�чи�на�ют сни�жать�ся. Так, по дан�ным ДМЖ, в 1993 го�ду при�ва�ти�зи�ро�ва�но 615 тыс. квар�тир, в 1994 - 120 тыс., и об�щее чис�ло при�ва�ти�зи�ро�ван�ных квар�тир дос�тиг�ло к кон�цу пе�рио�да 1,1 млн, что со�став�ля�ет 38% от об�ще�го чис�ла под�ле�жа�щих при�ва�ти�за�ции. Чис�ло за�ре�ги�ст�ри�ро�ван�ных сде�лок всех форм со�ста�ви�ло со�от�вет�ст�вен�но 140тыс. и 109 тыс. , в т.ч. сде�лок ку�п�ли-про�да�жи 65�тыс. и 70 тыс. Сле�до�ва�тель�но, в обо�ро�те на�хо�ди�лось в 1993 го�ду - 14,3% (6,6%), а в 1994году - 9,9% (6,4%) квар�тир от об�ще�го чис�ла при�ва�ти�зи�ро�ван�ных. Спрос все еще опе�ре�жа�ет пред�ло�же�ние, но к кон�цу пе�рио�да это со�от�но�ше�ние вы�рав�ни�ва�ет�ся.              

	 Уси�ли�ва�ет�ся ре�гу�ли�рую�щее (как сти�му�ли�рую�щее, так и тор�мо�зя�щее) воз�дей�ст�вие на про�цес�сы фор�ми�ро�ва�ния рын�ка го�су�дар�ст�вен�ных ор�га�нов фе�де�раль�но�го и ре�гио�наль�но�го уров�ней. За�ко�но�да�тель�ная, нор�ма�тив�ная ба�за рын�ка раз�ви�ва�ет�ся, но не�ров�но и про�ти�во�ре�чи�во. По�ло�жи�тель�ную роль сыг�ра�ли Указ о сис�те�ме ре�ги�ст�ра�ции опе�ра�ций с не�дви�жи�мо�стью, По�ста�нов�ле�ние пра�ви�тель�ст�ва Мо�ск�вы о ре�ги�ст�ра�ции за�ло�га му�ни�ци�паль�ных по�ме�ще�ний, По�ста�нов�ле�ние Пра�ви�тель�ст�ва РФ о ли�цен�зи�ро�ва�нии от�дель�ных ви�дов дея�тель�но�сти. Фун�да�мен�таль�ное зна�че�ние для ста�нов�ле�ния рын�ка не�дви�жи�мо�сти име�ло при�ня�тие но�вой Кон�сти�ту�ции РФ, а поз�же - об�щей час�ти Гра�ж�дан�ско�го ко�дек�са РФ. Од�на�ко, зе�мель�ные от�но�ше�ния ос�та�ют�ся не от�ре�гу�ли�ро�ван�ны�ми.

 	Раз�ви�ва�ют�ся кор�по�ра�тив�ные фор�мы дея�тель�но�сти ри�эл�то�ров. Чис�ло фирм в Мо�ск�ве уве�ли�чи�ва�ет�ся вдвое еже�год�но и пре�вы�ша�ет 1000. Соз�да�ют�ся пер�вые про�фес�сио�наль�ные объ�е�ди�не�ния (Рос�сий�ская Гиль�дия ри�эл�то�ров - июль 1993 г., поз�же - Мо�с�ков�ская гиль�дия и Мо�с�ков�ская ас�со�циа�ция ри�эл�то�ров). В кон�це 1994 го�да на�чи�на�ет�ся ли�цен�зи�ро�ва�ние ри�эл�тор�ской дея�тель�но�сти.

	В начале 1995 го�да Мо�ск�ва всту�па�ет в ста�дию про�дви�ну�то�го рын�ка.На�чаль�ный уро�вень цен - очень вы�со�кий и да�же за�пре�дель�ный, хо�тя по�тен�ци�ал, инер�ция их по�вы�ше�ния еще не ис�чер�па�ны. На�би�ра�ет си�лу ин�фор�ма�ци�он�ная от�кры�тость рын�ка, про�дав�цы и по�ку�па�те�ли ори�ен�ти�ру�ют�ся в по�ку�па�тель�ной спо�соб�но�сти де�нег (руб�лей и дол�ла�ров), конъ�юнк�ту�ре, ре�пу�та�ции ри�эл�тор�ских ком�па�ний и их ко�мис�си�он�ных. На�зре�ва�ет на�сы�ще�ние рын�ка, со�от�но�ше�ние спро�са и пред�ло�же�ния из рав�но�вес�но�го в пер�вом квар�та�ле сме�ща�ет�ся во вто�ром к ве�ли�чи�не 1:5 в поль�зу пред�ло�же�ния. В треть�ем и чет�вер�том квар�та�ле спрос не�сколь�ко воз�рас�та�ет (со�от�но�ше�ние 1:3).  Ры�нок жи�лья при�об�ре�та�ет чер�ты рын�ка по�ку�па�те�ля. На�чи�на�ют дей�ст�во�вать спро�со�вые ог�ра�ни�че�ния, спо�соб�ные к кон�цу пе�рио�да ос�та�но�вить рост цен и да�же вер�нуть их к нор�маль�но�му (“ми�ро�во�му”) уров�ню. Впер�вые про�ис�хо�дит сни�же�ние цен на пер�вич�ном рын�ке вслед�ст�вие за�то�ва�ри�ва�ния рын�ка му�ни�ци�паль�но�го жи�лья (око�ло 80% квар�тир не рас�про�да�но к кон�цу го�да). Из�ме�не�ние цен пер�вич�но�го рын�ка при�хо�дит в со�от�вет�ст�вие с из�ме�не�ния�ми цен вто�рич�но�го рын�ка (их со�от�но�ше�ние ста�би�ли�зи�ру�ет�ся). За�ко�но�да�тель�ная, нор�ма�тив�ная, ме�то�ди�че�ская ба�за, сис�те�ма под�го�тов�ки про�фес�сио�наль�ных кад�ров, ин�сти�ту�цио�наль�ные ин�ст�ру�мен�ты рын�ка, меж�ре�гио�наль�ные и ме�ж�ду�на�род�ные свя�зи ус�пеш�но раз�ви�ва�ют�ся. Тем�пы при�ва�ти�за�ции колеблются (при�рост чис�ла при�ва�ти�зи�ро�ван�ных квар�тир за 1995 год - 280 тыс., или 2%от об�ще�го чис�ла под�ле�жа�щих при�ва�ти�за�ции).На ко�нец го�да все�го при�ва�ти�зи�ро�ва�но 1,38 млн квар�тир (42%). Ак�тив�ность рын�ка про�дол�жа�ет сни�жать�ся. В обо�ро�те в те�че�ние го�да на�хо�дит�ся 7,2% (5,4%) квар�тир, а еже�днев�ный де�неж�ный обо�рот со�став�ля�ет примерно  10-13 млн дол�ла�ров. Уве�ли�чи�ва�ет�ся ввод жи�лья, по�лу�ча�ют при�ме�не�ние раз�лич�ные вне�бюд�жет�ные фор�мы фи�нан�си�ро�ва�ния жи�лищ�но�го строи�тель�ст�ва, пер�вич�ный ры�нок ста�но�вит�ся ве�со�мым сег�мен�том рын�ка жи�лья.

	В це�лом на жи�лищ�ном рын�ке Мо�ск�вы си�туа�ция 1995-1996 го�да - это си�туа�ция пе�ре�хо�да к нор�маль�но�му, раз�ви�то�му рын�ку, си�туа�ция пе�ре�ло�ма тен�ден�ции, за�вер�ше�ния дли�тель�но�го пе�рио�да пре�иму�ще�ст�вен�но�го рос�та цен и на�ча�ла еще бо�лее дли�тель�но�го пе�рио�да их ста�би�ли�за�ции, воз�мож�но ко�ле�ба�тель�ной.



	Та�ким об�ра�зом, весь пе�ре�ход�ный пе�ри�од от цен�тра�ли�зо�ван�ной к ры�ноч�ной эко�но�ми�ке мож�но ус�лов�но раз�де�лить на че�ты�ре ста�дии: стар�то�вую, ха�рак�те�ри�зую�щую�ся стре�ми�тель�ным взле�том цен; пе�ре�ход�ную, ко�гда рост цен про�дол�жа�ет�ся мень�ши�ми тем�па�ми; ста�дию про�дви�ну�то�го рын�ка,в ко�то�рой це�ны еще име�ют инер�цию рос�та, но кри�вая уже вхо�дит в на�сы�ще�ние и мо�жет да�же не�сколь�ко по�ни�зить�ся; раз�ви�тый ры�нок, ко�гда це�ны дос�та�точ�но ста�биль�ны и из�ме�ня�ют�ся в со�от�вет�ст�вии с ко�ле�ба�ния�ми со�от�но�ше�ния спро�са и пред�ло�же�ния.

	По�лу�чен�ная за�ко�но�мер�ность яв�ля�ет�ся об�щей для всех ре�гио�нов, раз�ли�ча�ют�ся лишь сро�ки на�ча�ла и про�дол�жи�тель�ность ста�дий, а так�же кон�крет�ные тем�пы рос�та цен.

	В Мо�ск�ве стар�то�вая ста�дия дли�лась с ию�ня 1990 до кон�ца 1992 го�да. В дру�гих го�ро�дах ее на�ча�ло сов�па�да�ет с об�щим на�ча�лом эко�но�ми�че�ской ре�фор�мы в стра�не. От�дель�ные ре�гио�ны лишь в 1993-1994 го�ду всту�пи�ли в стар�то�вую ста�дию рын�ка жи�лья (хо�тя по от�дель�ным па�ра�мет�рам пред�стар�то�вые под�виж�ки все же воз�ни�ка�ли под влия�ни�ем об�щей эко�но�ми�че�ской об�ста�нов�ки и раз�ви�тия нор�ма�тив�но-юри�ди�че�ской ба�зы в стра�не). Пе�ре�ход к дру�гим ста�ди�ям так�же осу�ще�ст�в�ля�ет�ся в раз�лич�ных го�ро�дах с от�ста�ва�ни�ем от Мо�ск�вы на год-два, а про�дол�жи�тель�ность ка�ж�дой ста�дии  ко�леб�лет�ся от од�но�го до трех лет.

	При пе�ре�хо�де от од�ной ста�дии к дру�гой ме�ня�ет�ся уро�вень сле�дую�щих фак�то�ров (табл. 2):

	1.На�чаль�ный уро�вень цен

	2.Со�от�но�ше�ние цен пер�вич�но�го (строи�тель�ных) и вто�рич�но�го рын�ка

	3.Со�от�но�ше�ние спро�са и пред�ло�же�ния

	4.Ры�ноч�ность по�ве�де�ния про�дав�цов и по�ку�па�те�лей

	5.Ак�тив�ность рын�ка (до�ля при�ва�ти�зи�ро�ван�ных квар�тир, до�ля сде�лок от об�ще�го чис�ла при�ва�ти�зи�ро�ван�ных квар�тир)

	6.Пра�во�вые фак�то�ры (со�стоя�ние за�ко�но�да�тель�ной, нор�ма�тив�ной, ме�то�ди�че�ской ба�зы, кор�по�ра�тив�ных форм дея�тель�но�сти ри�эл�то�ров, сте�пень ин�фор�ма�ци�он�ной обес�пе�чен�но�сти рын�ка, уро�вень кри�ми�на�ла на рын�ке)

	По�нят�но, что вре�мен�ные гра�ни�цы ме�ж�ду ста�дия�ми рас�плыв�ча�ты: в дан�ный мо�мент вре�ме�ни ры�нок в кон�крет�ном го�ро�де по от�дель�ным па�ра�мет�рам мо�жет на�хо�дить�ся в раз�лич�ных ста�ди�ях.

 	Изу�чив со�стоя�ние рын�ка в кон�крет�ном го�ро�де и пра�виль�но оп�ре�де�лив дос�тиг�ну�тую ста�дию, мож�но обос�но�ван�но про�гно�зи�ро�вать ос�нов�ную тен�ден�цию из�ме�не�ния цен на жи�лье на пред�стоя�щий год (табл. 2). Ко�ли�че�ст�вен�ная оцен�ка тем�пов рос�та оп�ре�де�ля�ет�ся по ста�ти�сти�че�ским дан�ным для ка�ж�до�го го�ро�да.



				Таб�ли�ца 2

Фак�то�ры, за�ви�ся�щие от сте�пе�ни раз�ви�тия рын�ка жи�лья

��Ста�дии ста�нов�ле�ния рын�ка ��Фак�то�ры�1.Старт рын�ка�2.Пе�ре�ход�ная ста�дия�3.Про�дви�ну�тый ры�нок�4.Раз�ви�тый ры�нок��1.На�чаль�ный уро�вень цен�низ�кий�вы�со�кий�за�пре�дель�ный�нор�маль�ный��2.Со�от�но�ше�ние цен пер�вич�но�го и вто�рич�но�го рын�ка�низ�кое�пе�ре�ход к вы�со�ко�му�по�иск рав�но�ве�сия�ста�биль�ное��3.Со�от�но�ше�ние спро�са и пред�ло�же�ния�вы�со�кое�рав�но�вес�ное, но не по от�дель�ным ка�те�го�ри�ям жи�лья�спро�со�вые ог�ра�ни�че�ния на�чи�на�ют дей�ст�во�вать�ста�биль�ное (ко�ле�ба�тель

ное)��4.По�ве�де�ние про�дав�цов и по�ку�па�те�лей�не�ры�ноч�ное�ры�ноч�ное�вы�со�ко�ры�ноч�ное�вы�со�ко�ры�ноч�ное��5.Ак�тив�ность рын�ка�низ�кая�вы�со�кая�уме�рен�но- ста�биль�ная�ста�биль�ная��6.Со�стоя�ние за�ко�но�да�тель�ной,нор�ма�ти

вной, ме�то�ди�че�ской ба�зы, кор�по�ра�тив�ных форм дея�тель�но�сти ри�эл�то�ров�за�ча�точ

ное�раз�ви�ва�ет�ся�со�вер�шен�ст�ву�ет�ся�раз�ви�тое��Ос�нов�ная тен�ден�ция из�ме�не�ния цен и ко�ли�че�ст�вен

ная оцен�ка го�до�вых тем�пов (на при�ме�ре Мо�ск�вы)�взлет

(+(50-150)%)�рост

(+(10-50)%)�ста�би�ли�за�ция (+/-10%)�мак�ро�ста�би

ли�за�ция

(нет дан�ных)��1.2. Спе�ци�фи�че�ские ус�ло�вия в ре�гио�не и це�ны на жи�лье



Сле�дую�щая груп�па фак�то�ров, фор�ми�рую�щих це�ны на жи�лье, ка�са�ет�ся спе�ци�фи�че�ских ус�ло�вий рас�смат�ри�вае�мо�го ре�гио�на, го�ро�да. К ним от�но�сят�ся: 

Мас�штаб го�ро�да, ха�рак�тер его про�мыш�лен�но�го раз�ви�тия.

Уда�ле�ние от сто�лиц, дру�гих круп�ных цен�тров, со�сед�них го�су�дарств.

Ха�рак�тер транс�порт�ных свя�зей с дру�ги�ми ре�гио�на�ми, со�сед�ни�ми го�су�дар�ст�ва�ми.

При�род�ные ус�ло�вия.

Эко�ло�ги�че�ские ус�ло�вия (вы�бро�сы пред�при�ятий, уро�вень за�гряз�не�ния воз�душ�но�го, вод�но�го бас�сей�на и почв, сте�пень озе�ле�не�ния го�ро�да).

Уда�ле�ние от зон кон�флик�тов, “го�ря�чих то�чек”.

Со�ци�аль�но- де�мо�гра�фи�че�ские ха�рак�те�ри�сти�ки на�се�ле�ния (сред�ний раз�мер се�мьи, обес�пе�чен�ность жиль�ем,  под�виж�ность на�се�ле�ния, уро�вень ми�гра�ци�он�ных по�то�ков, уро�вень об�ра�зо�ва�ния, про�фес�сио�наль�ный со�став, уро�вень пре�ступ�но�сти).

Ка�ж�дый из на�зван�ных фак�то�ров мо�жет фор�ми�ро�вать по�ни�жаю�щую, по�вы�шаю�щую, ста�би�ли�зи�рую�щую тен�ден�цию в тем�пах рос�та цен на жи�лье  на ка�ж�дой ста�дии раз�ви�тия рын�ка (от�но�си�тель�но табл.2).

В ма�лых го�ро�дах с от�сут�ст�ви�ем про�мыш�лен�но�сти или мо�но�про�мыш�лен�ной эко�но�ми�кой (го�ро�да- шах�ты, го�ро�да- за�во�ды, го�ро�да- по�ли�го�ны), низ�ким уров�нем фи�нан�со�вых по�то�ков, от�сут�ст�ви�ем ин�ве�сти�ций и пер�спек�тив раз�ви�тия, уда�лен�ных от круп�ных цен�тров и сто�лиц, транс�порт�ных уз�лов и ар�те�рий, с пло�хи�ми при�род�ны�ми ус�ло�вия�ми, а так�же эко�ло�ги�ей, близ�ких к зо�нам кон�флик�тов, со ста�тич�ным (ли�бо уси�лен�но эмиг�ри�рую�щим) на�се�ле�ни�ем фор�ми�ру�ет�ся мощ�ная по�ни�жа�тель�ная тен�ден�ция в це�нах на жи�лье.

В сто�ли�цах, круп�ных ад�ми�ни�ст�ра�тив�ных, про�мыш�лен�ных, транс�порт�ных, ку�рорт�ных цен�трах, с вы�со�ким уров�нем фи�нан�со�вых по�то�ков, вы�со�ко�при�быль�ны�ми ин�ве�сти�ция�ми, хо�ро�ши�ми пер�спек�ти�ва�ми раз�ви�тия, бла�го�при�ят�ны�ми при�род�ны�ми и эко�ло�ги�че�ски�ми ус�ло�вия�ми, дос�та�точ�но уда�лен�ных от зон кон�флик�тов, при�вле�ка�тель�ных для со�стоя�тель�ных им�ми�гран�тов, жи�лищ�ный ры�нок ак�тив�но раз�ви�ва�ет�ся и фор�ми�ру�ет�ся по�вы�ша�тель�ная тен�ден�ция в це�нах на жи�лье (что со�от�вет�ст�ву�ет тем�пам, при�ве�ден�ным в табл.2 на при�ме�ре Мо�ск�вы).

В сред�них го�ро�дах, го�ро�дах с про�ме�жу�точ�ны�ми (ме�ж�ду дву�мя фик�си�ро�ван�ны�ми) уров�ня�ми фак�то�ров, а так�же в го�ро�дах с со�че�та�ни�ем раз�лич�ных край�но�стей ти�пич�ной тен�ден�ци�ей бу�дет не�ко�то�рое сни�же�ние тем�пов рос�та цен на жи�лье от�но�си�тель�но табл.2.

Эта груп�па фак�то�ров яв�ля�ет�ся дос�та�точ�но ста�биль�ной во вре�ме�ни. Вме�сте с тем, мо�гут воз�ни�кать и рез�кие из�ме�не�ния в со�стоя�нии от�дель�ных фак�то�ров, су�ще�ст�вен�но из�ме�няю�щие тен�ден�цию дви�же�ния цен. Так, в Якут�ске це�на 1 кв. м жи�лья в1994 го�ду рез�ко сни�зи�лась (с $628 до $287, т.е. на 54%) вслед�ст�вие на�чав�шей�ся мас�со�вой эмиг�ра�ции на�се�ле�ния.

					Таб�ли�ца 3

Фак�то�ры, за�ви�ся�щие от спе�ци�фи�че�ских ус�ло�вий в ре�гио�не (го�ро�де)

��Влия�ние фак�то�ров��Фак�то�ры, фор�ми�рую�щие це�ны�1.По�ни�жаю�щее�2.По�вы�шаю�щее�3.Ста�би�ли�зи�рую�щее��7. Мас�штаб го�ро�да, ха�рак�тер его про�мыш�лен�но�го раз�ви�тия.�Ма�лые го�ро�да, го�ро�да с мо�но�эко�но�ми�кой�Сто�ли�цы, круп�ные цен�тры�Сред�ние ад�ми�ни�ст�ра�тив�ные, про�мыш�лен�ные цен�тры��8. Уда�ле�ние от сто�лиц, дру�гих круп�ных цен�тров, со�сед�них го�су�дарств.�Зна�чи�тель�ное�Дос�та�точ�ная бли�зость�Сред�нее��9. Ха�рак�тер транс�порт�ных свя�зей с ду�ги�ми ре�гио�на�ми, со�сед�ни�ми го�су�дар�ст�ва�ми.�Уда�лен�ность от транс�порт�ных уз�лов и ар�те�рий�Бли�зость уз�лов и ар�те�рий�На�ли�чие свя�зей��10. При�род�ные ус�ло�вия.�Не�бла�го�при�ят�ные�Бла�го�при�ят�ные�Сред�ние��11. Эко�ло�ги�че�ские ус�ло�вия.�Пло�хие�Хо�ро�шие�Сред�ние��12. Уда�ле�ние от зон кон�флик�тов, Уго�ря�чих то�чекФ�Не�зна�чи�тель�ное�Дос�та�точ�ное�Сред�нее��13. Под�виж�ность на�се�ле�ния, уро�вень ми�гра�ци�он�ных по�то�ков�На�се�ле�ние ста�тич�но или уси�лен�но эмиг�ри�ру�ет�При�вле�ка�тель�ность для со�стоя�тель�ных им�ми�гран�тов�На�се�ле�ние под�виж�но, эмиг�ра�ция и им�ми�гра�ция вы�со�кие��Ос�нов�ная тен�ден�ция из�ме�не�ния тем�пов рос�та цен на жи�лье от�но�си�тель�но табл.2 и ори�ен�ти�ро�воч�ная ко�ли�че�ст�вен�ная оцен�ка�Па�де�ние

(-(50-60)%)�Со�хра�не�ние 

(+/-10%)�Сни�же�ние

(-(10-50)%) ��







1.3. Эко�но�ми�че�ские ус�ло�вия в ре�гио�не и их влия�ние на це�ны



Тре�тью груп�пу фак�то�ров- эко�но�ми�че�ские ус�ло�вия в ре�гио�не- мож�но так�же ус�лов�но пред�ста�вить по трем уров�ням: по�ни�жаю�щий, по�вы�шаю�щий, ста�би�ли�зи�рую�щий. В пе�ре�чень фак�то�ров этой груп�пы вхо�дят (табл.4):

По�ли�ти�ка и ори�ен�та�ция ме�ст�ных вла�стей

Уро�вень до�хо�дов на�се�ле�ния

Рас�слое�ние на�се�ле�ния по до�хо�дам

Тем�пы строи�тель�ст�ва но�во�го жи�лья

Уро�вень спро�са на жи�лье

Уро�вень пред�ло�же�ния жи�лья        

                                                                                        Таб�ли�ца 4

Фак�то�ры, за�ви�ся�щие от эко�но�ми�че�ских ус�ло�вий в ре�гио�не (го�ро�де)

��Влия�ние фак�то�ров��Фак�то�ры�1.По�ни�жаю�щее�2.По�вы�шаю�щее�3.Ста�би�ли�зи�рую�щее��14. По�ли�ти�ка и ори�ен�та�ция ме�ст�ных вла�стей�пас�сив�ная, не�ры�ноч�ная�ак�тив�ная, ры�ноч�ная�ак�тив�ная, со�ци�аль�ная��15.Уро�вень до�хо�дов на�се�ле�ния�низ�кий�рас�ту�щий�вы�со�кий��16.Рас�слое�ние до�хо�дов�низ�кое�вы�со�кое�мощ�ный сред�ний класс��17.Тем�пы строи�тель�ст�ва, вво�да но�во�го жи�лья�низ�кие�па�даю�щие�вы�со�кие��18.Уро�вень спро�са�низ�кий, па�даю�щий�вы�со�кий, рас�ту�щий�вы�со�кий��19.Уро�вень пред�ло�же�ния�вы�со�кий, рас�ту�щий�низ�кий, па�даю�щий�вы�со�кий��Ос�нов�ная тен�ден�ция из�ме�не�ния тем�пов рос�та цен на жи�лье и их ко�ли�че�ст�вен�ная оцен�ка от�но�си�тель�но табл.2�па�де�ние

(-(50-60)%)�со�хра�не�ние

(+/-10%) �сни�же�ние

(-(10-50)%)��

Пас�сив�ная по�ли�ти�ка и не�ры�ноч�ная ори�ен�та�ция ме�ст�ных вла�стей, низ�кий уро�вень до�хо�дов на�се�ле�ния, при срав�ни�тель�но не�вы�со�ком их рас�слое�нии, низ�кие тем�пы строи�тель�ст�ва оп�ре�де�ля�ют низ�кий спрос и низ�кое пред�ло�же�ние, уг�не�та�ют це�ны на жи�лье, при�во�дят к их сни�же�нию, ли�бо (на фо�не дру�гих тен�ден�ций) сдер�жи�ва�ют рост цен.

Ак�тив�ная ры�ноч�ная по�ли�ти�ка ме�ст�ных вла�стей, бы�ст�рый рост уров�ня до�хо�дов от�дель�ных групп на�се�ле�ния при�во�дят к  по�вы�ше�нию спро�са и  рос�ту цен на жи�лье, а в слу�чае сни�же�ния тем�пов строи�тель�ст�ва и пред�ло�же�ния жи�лья - к бы�ст�ро�му рос�ту цен.

Ак�тив�ная по�ли�ти�ка и со�ци�аль�ная ори�ен�та�ция вла�стей, вы�со�кий об�щий уро�вень до�хо�дов, фор�ми�ро�ва�ние мощ�но�го сред�не�го клас�са, вы�со�кие тем�пы строи�тель�ст�ва соз�да�ют бла�го�при�ят�ные ус�ло�вия для раз�ви�тия рын�ка, при этом рас�тет и спрос, и пред�ло�же�ние, це�ны на жи�лье ста�би�ли�зи�ру�ют�ся на вы�со�ком уров�не или уме�рен�но рас�тут.

Не�об�хо�ди�мо от�ме�тить, что в ус�ло�ви�ях пе�ре�ход�ной эко�но�ми�ки Рос�сии из�ме�не�ния спро�са и пред�ло�же�ния на рын�ке жи�лья не все�гда яв�ля�ют�ся пря�мым ито�гом дей�ст�вия дру�гих рас�смот�рен�ных фак�то�ров, а мо�гут про�ис�хо�дить по иным, не�за�ви�си�мым при�чи�нам. Кро�ме то�го, в от�ли�чие от ста�биль�ных ры�ноч�ных эко�но�мик, в се�го�дняш�ней Рос�сии они не все�гда при�во�дят к аде�к�ват�но�му из�ме�не�нию цен на жи�лье.

Эко�но�ми�че�ские ус�ло�вия для фор�ми�ро�ва�ния цен на жи�лье во мно�гом оп�ре�де�ля�ют�ся об�щей эко�но�ми�че�ской об�ста�нов�кой в стра�не, но со�стоя�ние эко�но�ми�ки в кон�крет�ных ре�гио�нах и го�ро�дах на�кла�ды�ва�ет свои осо�бен�но�сти на уро�вень пе�ре�чис�лен�ных фак�то�ров. Как и пре�ды�ду�щая груп�па, эти фак�то�ры дей�ст�ву�ют дос�та�точ�но ста�биль�но во вре�ме�ни, но все же от го�да к го�ду их со�стоя�ние и воз�дей�ст�вие мо�жет не�сколь�ко ме�нять�ся.

1.4. Мак�ро�эко�но�ми�че�ские ус�ло�вия в стра�не и це�ны на жи�лье

Ос�нов�ны�ми фак�то�ра�ми мак�ро�эко�но�ми�че�ско�го по�ряд�ка, фор�ми�рую�щи�ми тен�ден�ции из�ме�не�ния цен на жи�лье, яв�ля�ют�ся (табл. 5):

Уро�вень ин�фля�ции (тем�пы по�вы�ше�ния по�тре�би�тель�ских цен)

Тем�пы де�валь�ва�ции на�цио�наль�ной ва�лю�ты (от�но�си�тель�но USD)

Пре�вы�ше�ние ин�дек�са ин�фля�ции над ин�дек�сом де�валь�ва�ции 

                                                                                        Таб�ли�ца 5

ФАК�ТО�РЫ, ЗА�ВИ�СЯ�ЩИЕ ОТ МАК�РО�ЭКО�НО�МИ�ЧЕ�СКИХ УС�ЛО�ВИЙ В СТРА�НЕ

�Влия�ние  фак�то�ров��Фак�то�ры������1.По�ни�жаю�щее�2.По�вы�шаю�щее�3.Ста�би�ли�зи�рую�щее��������20. Ин�дек�сы ин�фля�ции�<1 (де�фля�ция)�рас�ту�щие�па�даю�щие��������21.Ин�дек�сы де�валь�ва�ции руб�ля (от�но�си�тель�но USD)�<1 (ре�валь�ва�ция)�рас�ту�щие�па�даю�щие��������22. Пре�вы�ше�ние ин�дек�са ин�фля�ции над ин�дек�сом де�валь�ва�ции�<1(ин�фля�ция дол�ла�ра)�>1�~1��������

В бо�лее ши�ро�ком смыс�ле к ха�рак�те�ри�сти�кам мак�ро�эко�но�ми�че�ских ус�ло�вий в стра�не от�но�сят�ся тем�пы рос�та ВВП, про�мыш�лен�но�го и аг�рар�но�го про�из�вод�ст�ва, уро�вень и ди�на�ми�ка бан�ков�ской став�ки про�цен�та, до�ход�но�сти цен�ных бу�маг и т.д. Од�на�ко, с точ�ки зре�ния ана�ли�за ди�на�ми�ки цен на жи�лье, все они про�яв�ля�ют�ся в зна�чи�тель�ной сте�пе�ни че�рез ин�фля�цию и курс руб�ля, оп�ре�де�ля�ют ус�ло�вия для из�ме�не�ния этих фак�то�ров (а че�рез них- и цен). По�это�му их мож�но ис�клю�чить из рас�смот�ре�ния.

Ха�рак�тер влия�ния ка�ж�до�го из мак�ро�эко�но�ми�че�ских фак�то�ров на тем�пы рос�та цен на жи�лье су�ще�ст�вен�но за�ви�сит от при�ме�няе�мых на рын�ке дан�но�го го�ро�да ви�да цен (дол�ла�ро�вые, руб�ле�вые, сме�шан�ные). По дан�ным про�ве�ден�но�го ис�сле�до�ва�ния, к кон�цу 1994 го�да про�цент�ное со�от�но�ше�ние чис�ла го�ро�дов с со�от�вет�ст�вую�щим ви�дом цен со�став�ля�ло 41:24:35 от об�ще�го чис�ла об�сле�до�ван�ных го�ро�дов, и про�цесс дол�ла�ри�за�ции рын�ка про�дол�жал�ся. 

В го�ро�дах с ус�той�чи�во дол�ла�ро�вы�ми це�на�ми от�ме�ча�ет�ся связь ме�ж�ду се�зон�ны�ми ко�ле�ба�ния�ми цен и со�от�вет�ст�вую�щи�ми из�ме�не�ния�ми тем�пов де�валь�ва�ции руб�ля к дол�ла�ру. Так, сни�же�ние ме�сяч�ных тем�пов де�валь�ва�ции в пер�вой по�ло�ви�не 1993 го�да, се�ре�ди�не 1994 и 1995 го�дов со�про�во�ж�да�лось  сни�же�ни�ем тем�пов рос�та дол�ла�ро�вых цен на жи�лье (вплоть до его пре�кра�ще�ния), а осен�ние скач�ки кур�са дол�ла�ра - к их по�вы�ше�нию.   

 В го�ро�дах с руб�ле�вы�ми це�на�ми на�блю�да�ет�ся ана�ло�гич�ная связь ме�ж�ду из�ме�не�ни�ем тем�пов рос�та цен на жи�лье и тем�пов ин�фля�ции. 

Наи�бо�лее ин�те�рес�но рас�смот�реть влия�ние ин�фля�ции и де�валь�ва�ции в го�ро�дах со сме�шан�ны�ми це�на�ми. 

 Па�де�ние кур�са руб�ля от�но�си�тель�но дол�ла�ра влия�ет на по�вы�ше�ние тем�пов рос�та руб�ле�вых цен  (вслед�ст�вие сни�же�ния до�ве�рия на�се�ле�ния к эко�но�ми�че�ской по�ли�ти�ке пра�ви�тель�ст�ва), а так�же спо�соб�ст�ву�ет пе�ре�хо�ду в кон�крет�ном го�ро�де от руб�ле�вых к дол�ла�ро�вым це�нам (“п�ри�вяз�ка к дол�ла�ру”). На�обо�рот, по�вы�ше�ние кур�са руб�ля (май-июнь 1995 го�да) при про�дол�жаю�щей�ся ин�фля�ции (ко�эф�фи�ци�ент пре�вы�ше�ния ин�дек�са ин�фля�ции над ин�дек�сом де�валь�ва�ции боль�ше еди�ни�цы) при�во�дит к за�мед�ле�нию тем�пов рос�та руб�ле�вых цен, час�тич�ной де�дол�ла�ри�за�ции рын�ка. 

В обо�их слу�ча�ях це�ны в дол�ла�ро�вом вы�ра�же�нии мо�гут вес�ти се�бя двоя�ко. При рез�ком рос�те кур�са дол�ла�ра це�ны на жи�лье мо�гут вы�рас�ти (при на�ли�чии пла�те�же�спо�соб�но�го спро�са), но мо�гут и сни�зить�ся  в ре�зуль�та�те от�сут�ст�вия у по�ку�па�те�лей дос�та�точ�ных руб�ле�вых средств. Так, в 1994 го�ду по�сле ок�тябрь�ско�го “чер�но�го втор�ни�ка” во всех го�ро�дах с руб�ле�вы�ми це�на�ми на�чал�ся бы�ст�рый рост цен. При этом в Че�бок�са�рах, Якут�ске он не ус�пе�вал за рос�том кур�са дол�ла�ра, и в дол�ла�ро�вом вы�ра�же�нии це�ны да�же сни�жа�лись, а в Ом�ске, Ха�ба�ров�ске, Бар�нау�ле они вы�рос�ли. 

В свою оче�редь, при рез�ком сни�же�нии кур�са дол�ла�ра и про�дол�же�нии ин�фля�ции воз�мож�но как сни�же�ние, так и рост дол�ла�ро�вых цен (для ком�пен�са�ции по�терь про�дав�цов от ин�фля�ции дол�ла�ра). Од�на�ко, это по�след�нее пред�по�ло�же�ние яв�ля�ет�ся умо�зри�тель�ным и на�блю�де�ния�ми по�ка не под�твер�жде�но.

В от�ли�чие от ха�рак�те�ра влия�ния фак�то�ров вто�рой и треть�ей групп, из�ме�не�ние тем�пов рос�та цен при из�ме�не�нии мак�ро�эко�но�ми�че�ских па�ра�мет�ров яв�ля�ет�ся крат�ко�сроч�ным, бы�ст�ро�те�ку�щим про�цес�сом. Опыт по�след�них лет по�ка�зы�ва�ет,
 
что ко�ле�ба�ния уже�сто�че�ния и смяг�че�ния кре�дит�но-де�неж�ной по�ли�ти�ки пра�ви�тель�ст�ва вклю�ча�ли в се�бя как сред�не�сроч�ную (по�лу�то�ра-двух�лет�нюю), так и крат�ко�сроч�ную (1-2 квар�та�ла) со�став�ляю�щие. Так, 1992 и 1994 го�ды в це�лом от�ли�ча�лись по�вы�шен�ны�ми тем�па�ми ин�фля�ции, а 1993 и 1995 - по�ни�жен�ны�ми. В те�че�ние ка�ж�до�го го�да мож�но от�ме�тить ха�рак�тер�ные се�зон�ные ко�ле�ба�ния  ме�сяч�ных тем�пов ин�фля�ции: бы�ст�рый рост в ян�ва�ре-фев�ра�ле (мар�те) как про�дол�же�ние тен�ден�ций кон�ца про�шло�го го�да; сни�же�ние вес�ной и в на�ча�ле ле�та; ста�би�ли�за�ция в треть�ем квар�та�ле; срыв  ста�би�ли�за�ци�он�ной про�грам�мы осе�нью-зи�мой (эта тра�ди�ция бы�ла слом�ле�на лишь осе�нью 1995 го�да). Про�ве�ден�ные ис�сле�до�ва�ния по�ка�за�ли, что от�ме�чае�мые мно�ги�ми экс�пер�та�ми го�до�вые и се�зон�ные ко�ле�ба�ния тем�пов рос�та цен на жи�лье близ�ко сов�па�да�ют с ко�ле�ба�ния�ми мак�ро�эко�но�ми�че�ских по�ка�за�те�лей. Бо�лее то�го, вре�мен�ной лаг ме�ж�ду ни�ми не�зна�чи�те�лен (плюс-ми�нус ме�сяц), что сви�де�тель�ст�ву�ет об ин�фля�ци�он�ных ожи�да�ни�ях как ос�нов�ном ис�точ�ни�ке этих ко�ле�ба�ний.

Ори�ен�ти�ро�воч�но мож�но при�нять, что по�вы�ше�ние ме�сяч�ных тем�пов де�валь�ва�ции руб�ля от�но�си�тель�но дол�ла�ра на 1%  при�во�дит к по�вы�ше�нию ме�сяч�ных тем�пов рос�та дол�ла�ро�вых цен на жи�лье на 0,2%. 

































2.ПО�РЯ�ДОК ПРО�ГНО�ЗИ�РО�ВА�НИЯ ТЕН�ДЕН�ЦИЙ ИЗ�МЕ�НЕ�НИЯ ЦЕН

 НА ЖИ�ЛЬЕ



2.1.Этапы прогнозирования



В со�от�вет�ст�вии с по�ло�же�ния�ми пре�ды�ду�ще�го раз�де�ла ме�то�ди�ка про�гно�зи�ро�ва�ния тен�ден�ций из�ме�не�ния цен на жи�лье вклю�ча�ет сле�дую�щие эта�пы:

А - оп�ре�де�ле�ние со�стоя�ния рын�ка жи�лья в го�ро�де на про�гно�зи�руе�мый пе�ри�од и ос�нов�ной тен�ден�ции из�ме�не�ния цен

Б - оп�ре�де�ле�ние спе�ци�фи�че�ских ус�ло�вий го�ро�да и со�от�вет�ст�вую�щей тен�ден�ции из�ме�не�ния тем�пов рос�та цен

В - оп�ре�де�ле�ние эко�но�ми�че�ских ус�ло�вий го�ро�да и со�от�вет�ст�вую�щей тен�ден�ции из�ме�не�ния тем�пов рос�та цен

Г - со�пос�тав�ле�ние ре�зуль�та�тов по п.п. А, Б и В, и оп�ре�де�ле�ние со�во�куп�ной тен�ден�ции из�ме�не�ния цен

Д - про�гно�зи�ро�ва�ние (ана�лиз из�вест�ных про�гно�зов) из�ме�не�ния мак�ро�эко�но�ми�че�ских па�ра�мет�ров и вне�се�ние по�пра�вок в про�гноз из�ме�не�ния цен на жи�лье.

Ме�то�ди�ка ил�лю�ст�ри�ру�ет�ся и кон�кре�ти�зи�ру�ет�ся на при�ме�ре вы�пол�нен�но�го в на�ча�ле 1995 го�да про�гно�за цен для Мо�ск�вы на июнь и де�кабрь это�го же го�да.



2.2.Определение достигнутой стадии развития рынка



Дан�ные по этапу А - о со�стоя�нии ка�ж�до�го из па�ра�мет�ров, оп�ре�де�ляю�щих ста�дию раз�ви�тия рын�ка в на�ча�ле 1995 го�да - при�ве�де�ны в табл. 6. Там же по�ка�за�на оцен�ка дос�тиг�ну�той ста�дии и со�от�вет�ст�вую�щая тен�ден�ция из�ме�не�ния цен. Вид�но, что по боль�шин�ст�ву фак�то�ров ры�нок Мо�ск�вы со�от�вет�ст�ву�ет ста�дии про�дви�ну�то�го рын�ка, по двум - окон�ча�нию пе�ре�ход�ной ста�дии. Та�ким об�ра�зом, мож�но при�нять, что в на�ча�ле 1995 го�да жи�лищ�ный ры�нок Мо�ск�вы всту�пил в ста�дию про�дви�ну�то�го рын�ка, и ос�нов�ной тен�ден�ци�ей из�ме�не�ния цен бу�дет их ста�би�ли�за�ция на уров�не де�каб�ря 1994 го�да





								Таб�ли�ца 6

ОП�РЕ�ДЕ�ЛЕ�НИЕ СТА�ДИИ РАЗ�ВИ�ТИЯ РЫН�КА И ОС�НОВ�НОЙ ТЕН�ДЕН�ЦИИ ИЗ�МЕ�НЕ�НИЯ ЦЕН В МО�СК�ВЕ В НА�ЧА�ЛЕ 1995 ГО�ДА

Фак�то�ры�Уро�вень фак�то�ров на на�ча�ло го�да�Со�от�вет�ст�вие ста�дии рын�ка��1.На�чаль�ный уро�вень цен�за�пре�дель�ный�про�дви�ну�тый ры�нок��2.Со�от�но�ше�ние цен пер�вич�но�го и вто�рич�но�го рын�ка�вы�со�кое�пе�ре�ход�ная ста�дия��3.Со�от�но�ше�ние спро�са и пред�ло�же�ния�рав�но�вес�ное�пе�ре�ход�ная ста�дия��4.Ры�ноч�ность по�ве�де�ния про�дав�цов и по�ку�па�те�лей�вы�со�ко�ры�ноч�ное�про�дви�ну�тый ры�нок��5.Ак�тив�ность рын�ка�уме�рен�но-ста�биль�ная�про�дви�ну�тый ры�нок��6.Пра�во�вые фак�то�ры�со�вер�шен�ст�ву�ют�ся�про�дви�ну�тый ры�нок��По со�во�куп�но�сти фак�то�ров�-�Всту�п�ле�ние в ста�дию про�дви�ну�то�го рын�ка��Ос�нов�ная тен�ден�ция из�ме�не�ния цен�-�Ста�би�ли�за�ция (рост 0-5%)��

2.3.Определение и учет условий региона

Мо�ск�ва как сто�ли�ца Рос�сии, круп�ней�ший эко�но�ми�че�ский и фи�нан�со�вый центр соз�да�ет для жи�лищ�но�го рын�ка ус�ло�вия, со�от�вет�ст�вую�щие наи�бо�лее вы�ра�жен�ной по�вы�ша�тель�ной тен�ден�ции в це�нах на жи�лье (уро�вень 2 в табл.3 и 4). По�сколь�ку в на�стоя�щей ме�то�ди�ке спе�ци�фи�че�ские и эко�но�ми�че�ские ус�ло�вия Мо�ск�вы при�ня�ты в ка�че�ст�ве ба�зо�вых, то вво�дить по�прав�ки к про�гно�зи�руе�мо�му уров�ню цен не тре�бу�ет�ся. Для дру�гих ре�гио�нов оп�ре�де�ле�ние по�пра�вок по табл.3 и 4 (эта�пы Б и В ме�то�ди�ки) и вве�де�ние по�пра�вок (этап Г ме�то�ди�ки) не вы�зы�ва�ет за�труд�не�ний.



2.4.Прогноз макроэкономических показателей и корректировка прогноза цен



 Для вы�пол�не�ния эта�па Д - оп�ре�де�ле�ния про�гно�за мак�ро�эко�но�ми�че�ских па�ра�мет�ров и кор�рек�ти�ров�ка тен�ден�ций из�ме�не�ния цен - в ис�сле�до�ва�нии на�ча�ла 1995 го�да бы�ли рас�смот�ре�ны  мно�го�чис�лен�ные ва�ри�ан�ты про�гно�зов ин�фля�ции и де�валь�ва�ции. Бы�ло от�ме�че�но,что в 1995 го�ду пра�ви�тель�ст�вом пред�при�ня�та но�вая по�пыт�ка фи�нан�со�вой ста�би�ли�за�ции, под�дер�жан�ная спе�ци�аль�ным кре�ди�том МВФ. Пре�зи�дент�ские и пра�ви�тель�ст�вен�ные спе�циа�ли�сты (В.Пан�сков, Е.Лив�шиц, Е.Ясин) пред�ла�га�ют ряд мер по сни�же�нию тем�пов ин�фля�ции уже в мае до 5- 6%, а в де�каб�ре- до 1- 2%. При этом курс дол�ла�ра про�гно�зи�ру�ет�ся на уров�не 4,5-5 тыс.руб. Ряд не�за�ви�си�мых экс�пер�тов (Е.Гай�дар, А.Ил�ла�рио�нов), да�ют ме�нее оп�ти�ми�сти�че�ский про�гноз о спа�де ин�фля�ции вес�ной- ле�том до 7- 8% в ме�сяц, о ста�би�ли�за�ции кур�са дол�ла�ра до ав�гу�ста- сен�тяб�ря на уров�не 5000 руб., о дос�та�точ�но вы�со�кой ве�ро�ят�но�сти пре�дот�вра�ще�ния сры�ва ста�би�ли�за�ции осе�нью (пра�ви�тель�ст�вен�ные струк�ту�ры, ЦБ РФ мно�го�му нау�чи�лись и не до�пус�тят “чер�но�го втор�ни�ка”). Дру�гие экс�пер�ты (Г.Яв�лин�ский, Б.Фе�до�ров, С.Глазь�ев) да�ют пес�си�ми�сти�че�ский про�гноз о по�вто�ре�нии сце�на�рия 1994 го�да, вклю�чая вы�со�кую ве�ро�ят�ность осен�не�го сры�ва фи�нан�со�вой ста�би�ли�за�ции (ин�фля�ция на ко�нец го�да 8- 10% в ме�сяц, курс дол�ла�ра 8 тыс.руб).

Для це�лей про�гно�зи�ро�ва�ния цен на жи�лье был при�нят в качестве наиболее вероятного сце�на�рий Гайдара, но с поправкой на рост курса доллара до 6,6 тыс. руб.

В со�от�вет�ст�вии с этим  бы�ло по�лу�че�но, что в пер�вом по�лу�го�дии це�ны на жи�лье вы�рас�тут от�но�си�тель�но де�каб�ря 1994 го�да на 18%, а все�го за год - на 20%. 



2.5.Оценка погрешности прогноза для Москвы на 1995 год по данным 1994 года



 	В на�стоя�щее вре�мя име�ет�ся воз�мож�ность рет�ро�спек�тив�ной про�вер�ки про�гно�за по фак�ти�че�ским дан�ным за 1995 год.  Ре�зуль�та�ты про�вер�ки при�ве�де�ны в табл.7.







								Таб�ли�ца 7

ОЦЕН�КА ПО�ГРЕШ�НО�СТИ ПРО�ГНО�ЗА  ДЛЯ МО�СК�ВЫ НА 1995 ГОД

 ПО ДАН�НЫМ 1994 ГО�ДА



А.Ка�че�ст�вен�ный про�гноз

Про�гноз�Реа�ли�за�ция��1.Сни�же�ние ак�тив�но�сти жи�лищ�но�го рын�ка

2.Сгла�жи�ва�ние се�зон�ных ко�ле�ба�ний цен в со�от�вет�ст�вии со сни�же�ни�ем ин�фля�ции и тем�пов де�валь�ва�ции

3.Пре�кра�ще�ние (сни�же�ние тем�пов) рос�та цен�+

+



+��      

Б.Ко�ли�че�ст�вен�ный про�гноз (%)

Па�ра�мет�ры�   1  по�луг�одие�2 по�лу�го�дие�       1995� год���про�гноз�факт�про�гноз�факт�про�гноз�факт��1.Ин�декс ин�фля�ции�178�186�126�130�225�231��2.Ин�декс де�валь�ва�ции�158�май-156

июнь-139�127�98�200�136��3.Ин�декс дол�ла�ро�вых цен�118�май-110

июнь-106�102�99�120�109�� По�греш�ность�+10�--�+3�--�+9�--��

 	Вид�но, что ос�нов�ные качественные тен�ден�ции раз�ви�тия жи�лищ�но�го рын�ка Мо�ск�вы бы�ли оп�ре�де�ле�ны вер�но. Ко�ли�чес�вен�ная по�греш�ность в про�гно�зе це�ны со�ста�ви�ла за 1 квар�тал +10%, за 2 квар�тал +3%, за год в це�лом +9%. Точ�ность про�гно�за при�ем�ле�мая. Мож�но ука�зать на ос�нов�ную при�чи�ну, сни�зив�шую точ�ность: был при�нят про�гноз ин�дек�са де�валь�ва�ции руб�ля к дол�ла�ру в 1 по�лу�го�дии 158%, за год 200%. Ре�аль�но он вы�рос к маю до 156% и за�тем сни�зил�ся к ию�ню до 139%, за год в це�лом - до 136%.

	По�лу�чен�ный ре�зуль�тат про�вер�ки ра�нее вы�пол�нен�но�го про�гно�за по�зво�ля�ет сде�лать вы�вод о том, что раз�ра�бо�тан�ная ме�то�ди�ка обес�пе�чи�ва�ет при�ем�ле�мую точ�ность про�гно�за.

























3.СТАТИСТИЧЕСКИЙ ПОДХОД К ПРОГНОЗИРОВАНИЮ ЦЕН НА ЖИЛЬЕ

	НАЛИЧИЕ ДАННЫХ О ПО-МЕСЯЧНОЙ ДИНАМИКЕ ЦЕН ЗА ДЛИТЕЛЬНЫЙ ПЕРИОД НАБЛЮДЕНИЙ ПОЗВОЛЯЕТ ПРИМЕНИТЬ СТАТИСТИЧЕСКИЙ ПОДХОД К ПРОГНОЗИРОВАНИЮ ЦЕН НА ЖИЛЬЕ.	

	Дан�ные о ди�на�ми�ке дол�ла�ро�вой це�ны 1 кв. м об�щей пло�ща�ди жи�лья в мно�го�квар�тир�ных жи�лых до�мах на вто�рич�ном рын�ке Мо�ск�вы за июнь 1990 - де�кабрь 1995 г.г. при�ве�де�ны в табл.8 и на рис. 1 (кри�вая 1). Вид�но, что су�ще�ст�ву�ет об�щая тен�ден�ция их рос�та, а так�же пе�рио�ды ус�ко�рен�но�го и за�мед�лен�но�го рос�та, вплоть до ста�би�ли�за�ции и не�ко�то�ро�го сни�же�ния.

	Пер�вый шаг в об�ра�бот�ке этих дан�ных за�клю�чал�ся в по�строе�нии мо�де�ли трен�да, т.е. сгла�жен�ной кри�вой, ук�руп�нен�но от�ра�жаю�щей об�щую тен�ден�цию рос�та цен. По�лу�чен�ная за�ви�си�мость (кри�вая 2 на рис. 1) ап�прок�си�ми�ро�ва�на урав�не�ни�ем, носящим название логистического и имеющим ви�д



  Ц(Т)=А/(1+ехр(B+CT)+err),

	 где  Ц- цена 1 кв. м общей площади квартиры;

	        Т - по�ряд�ко�вый но�мер ме�ся�ца;

	        А, В и С - постоянные коэффициенты (параметры модели);

	        ехр - знак основания натурадьного логарифма;

	        err - символ погрешности аппроксимации.

		

	Получены следующие параметры модели:

	       A =1313,5;  

	       B =2,81;

	       C = -0,08.

	 	       

	По�стро�ен�ная эм�пи�ри�че�ская мо�дель вы�зы�ва�ет кон�крет�ные тех�но�ген�ные ас�со�циа�ции. Пре�ж�де все�го, она на�по�ми�на�ет тра�ек�то�рию взле�та са�мо�ле�та, при�чем уров�ню цен со�от�вет�ст�ву�ет вы�со�та по�ле�та. Та�кая тра�ек�то�рия ха�рак�тер�на для про�цес�сов, имею�щих пре�дыс�то�рию (раз�гон до взле�та). Ес�ли в ка�че�ст�ве функ�ции вы�брать не пе�ре�ме�ще�ние, а ско�рость дви�же�ния, то кри�вая опи�сы�ва�ет и взлет са�мо�ле�та, и старт ра�ке�ты. На�ко�нец, та�кая кри�вая ис�поль�зу�ет�ся в тео�рии сис�тем ав�то�ма�ти�че�ско�го ре�гу�ли�ро�ва�ния для лю�бо�го пе�ре�ход�но�го про�цес�са (изменение некоторого параметра системы при ее переходе из одного состояния в другое). Но ес�ли ры�нок пред�став�ля�ет со�бой са�мо�на�страи�ваю�щую�ся, са�мо�ре�гу�ли�рую�щую�ся сис�те�му, то его раз�ви�тие долж�но под�чи�нять�ся по�доб�ной за�ко�но�мер�но�сти, и эта за�ко�но�мер�ность яв�ля�ет�ся об�щей как для тех�ни�че�ских, так и для со�ци�аль�но-эко�но�ми�че�ских сис�тем.

	

	Фор�маль�ный про�гноз мо�жет быть вы�пол�нен ме�то�да�ми ста�ти�сти�че�ской экс�т�ра�по�ля�ции кривой с учетом стандартной ошибки остатков,  величина которой составила 74,5. На ко�нец 1996 го�да получен ве�ро�ят�но�ст�ный про�гноз цен $1270  с доверительным интервалом (при доверительной вероятности 0,95) плюс-ми�нус $150, или +/-11% (см. коридор прогноза на рис.1).

	В тео�рии ав�то�ма�ти�че�ско�го ре�гу�ли�ро�ва�ния из�вест�но два спо�со�ба за�вер�ше�ния пе�ре�ход�но�го про�цес�са в за�ви�си�мо�сти от ин�тен�сив�но�сти его раз�ви�тия: “с пе�ре�бе�гом” и “с до�пол�за�ни�ем”. При�ме�ни�тель�но к рын�ку мож�но ска�зать, что в пер�вом ва�ри�ан�те рав�но�вес�ная це�на ус�та�но�вит�ся че�рез ко�ле�ба�тель�ные по�ни�же�ния и по�вы�ше�ния (од�но-два ко�ле�ба�ния с не�боль�шой ам�пли�ту�дой и пе�рио�дом пол�го�да-год), а за�тем на них на�ло�жат�ся бо�лее глу�бо�кие ко�ле�ба�ния, свя�зан�ные с ин�ве�сти�ци�он�ни�ми цик�ла�ми (пе�ри�од - 4-7 лет). Во вто�ром ва�ри�ан�те за�мет�но�го от�ка�та цен не про�изой�дет, и по�сле ко�рот�ко�го пе�рио�да ста�биль�но�сти нач�нут�ся ко�ле�ба�ния ин�ве�сти�ци�он�ных цик�лов. В Мо�ск�ве бо�лее ве�ро�ят�ным пред�став�ля�ет�ся пер�вый ва�ри�ант раз�ви�тия со�бы�тий. В этом случае уточненный прогноз должен быть сдвинут вниз относительно рассчитанного на величину стандартной ошибки, т.е. составит $1200. 

	Полученная выше аналитическая зависимость включает составляющую err (ошибка), величина которой рассматривается как случайная и определяет приведенный коридор прогноза. За анализируемый период она достигала наибольшего значения в конце 1992 года (+ $170), в середине 1992, в конце 1993 и середине 1994 года (-$100), в середине 1995 года (+$100). Поэтому вторым шагом в обработке статистических данных о динамике цен был поиск факторов, приводящих к отклонению фактических данных от теоретической модел, и перевод этих отклонений из разряда случайных в разряд закономерных.

	Прежде всего, полученная зависимость уже включила в себя влияние всех долговременных факторов, описанных в разделе 1. Сравнение хода кривых 1 и 2 на рис.1 напоминает выдвинутую там же гипотезу о том, что на об�щую за�ко�но�мер�ность рос�та цен на�кла�ды�ва�ют�ся  из�ме�не�ния, тес�но кор�ре�ли�рую�щие с из�ме�не�ния�ми ин�дек�сов ин�фля�ции и кур�са руб�ля к дол�ла�ру.

	Для проверки гипотезы были собраны данные о курсе доллара на торгах ММВБ с января 1992 г. по конец 1995 г. и рассчитаны средние за каждый месяц значения, а также месячные, полугодовые, годовые и общие за весь период индексы их роста (табл.9).

	Далее были построены совмещенные графики индексов девальвации рубля к доллару и индексов роста цен на жилье и рассчитаны по-парные коэффициенты корреляции(рис. 2-3).

	Вид графиков и значения коэффициентов корреляции подтверждают наличие тесной связи между индексами девальвации рубля и индексами роста долларовых цен на жилье.



	Для получения количественного описания выявленной закономерности была построена пиктограмма в  координатах “прирост месячных темпов роста цен на жилье dy - прирост месячных темпов девальвации dx” (рис.4). Через полученные точки была проведена прямая, приближенно описывающая эту связь и имеющая вид

dy=кdx,

	где к - постоянный коэффициент, равный 0,2.





	Из графика и формулы следует, что при увеличении месячных темпов девальвации на 1%  месячные темпы роста долларовых цен увеличиваются в среднем на 0,2%. Проинтегрировав данное дифференциальное уравнение и прибавив еще один член к основной зависимости, получаем окончательное выражение для прогноза цен:



Ц(T,x)=(А/(1+ехр(В+СT)))+кx+err1,

	где х - прогнозируемый прирост индекса девальвации в течение прогнозируемого 	            периода,

	       err1 - новая, уменьшенная погрешность прогноза.



	Для получения поправки на девальвацию к ранее рассчитанному прогнозу, рассмотрим возможные сценарии изменения макроэкономических показателей. 

	 Со�глас�но пра�ви�тель�ст�вен�но�му сце�на�рию, тем�пы ин�фля�ции в 1996 го�ду бу�дут ста�биль�но низ�ки (ме�нее 2% в ме�сяц, или око�ло 30% го�до�вых), а курс доллара достигнет в середине года 5100-5150 руб. и стабилизируется на этом уровне до конца года (рост к декабрю 1995 года - 10-12%).  В этом слу�чае мож�но ожи�дать так�же дол�го�ждан�но�го рос�та ин�ве�сти�ций в про�мыш�лен�ность, что не�сколь�ко от�тя�нет сред�ст�ва с жи�лищ�но�го рын�ка. То�гда величина поправки равна 2%, це�на на жи�лье удержится в нижней части про�гноз�но�го ко�ри�до�ра и составит $1225 +/-50, или +/-4%). Ве�ро�ят�ность реа�ли�за�ции та�ко�го сце�на�рия се�го�дня мож�но оце�нить вели�чи�ной 0,1.. 

	Вто�рой сце�на�рий, бо�лее реа�ли�стич�ный с точ�ки зре�ния мно�гих экс�пер�тов, вы�те�ка�ет из уче�та на�ко�пив�ше�го�ся за про�шед�шую осень ин�фля�ци�он�но�го по�тен�циа�ла, ожи�дае�мо�го ос�лаб�ле�ния же�ст�ко�сти кре�дит�но-фи�нан�со�вой по�ли�ти�ки вла�стей в ме�ж�ду�вы�бор�ный пе�ри�од, не�об�хо�ди�мо�сти под�держ�ки от�дель�ных сек�то�ров эко�но�ми�ки и т. д. В этом слу�чае прирост ме�сяч�ных тем�пов ин�фля�ции  дос�тиг�нет 3-4% (а в пер�вой по�ло�ви�не го�да - и бо�лее 5%), а го�до�вых - 60-70%, индекс девальвации вырастет на 40-50%, ин�ве�сти�ци�он�ный бум не со�сто�ит�ся. Прирост цен составит 8-10%, а це�на жи�лья стабилизируется в сре�ди�не ко�ри�до�ра ($1300+/-50). Ве�ро�ят�ность реа�ли�за�ции та�ко�го сце�на�рия - не менее 0,6..

	На�ко�нец, тре�тий сце�на�рий свя�зан с воз�мож�но�стью при�хо�да к вла�сти ле�вых сил и сме�ной эко�но�ми�че�ско�го кур�са. При этом от�ли�чие си�туа�ции бу�дет за�клю�чать�ся  не столь�ко в про�гно�зи�руе�мых бо�лее вы�со�ких тем�пах прироста индексов ин�фля�ции и де�валь�ва�ции ( 80-100% за го�д), сколь�ко в ожи�дае�мом из�ме�не�нии мас�со�вых пред�поч�те�ний в поль�зу вло�же�ния средств в не�дви�жи�мость. Про�гноз це�ны жи�лья - по�вы�ше�ние к верх�ней гра�ни�це ко�ри�до�ра ($1400+/-60)Ве�ро�ят�ность реализации этого сценария - не более 0,3.. 



	Та�ким об�ра�зом, про�ве�ден�ные  ис�сле�до�ва�ния рын�ка жи�лья по�зво�ли�ли вы�явить об�щие за�ко�но�мер�но�сти из�ме�не�ния цен в пе�ри�од пе�ре�хо�да от цен�тра�ли�зо�ван�ной к ры�ноч�ной эко�но�ми�ке и фак�то�ры, фор�ми�рую�щие тен�ден�ции их из�ме�не�ния, а так�же вы�ра�бо�тать под�ход к про�гно�зи�ро�ва�нию цен на жи�лье.











							Таб�ли�ца 8	

СРЕД�НЕ�МЕ�СЯЧ�НАЯ ЦЕ�НА 1 кв. м И ИН�ДЕК�СЫ ДОЛ�ЛА�РО�ВЫХ 

                                                  ЦЕН В МО�СК�ВЕ
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100
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100

102�100

100

102�708
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Таблица 9

 СРЕДНЕМЕСЯЧНЫЙ КУРС ДОЛЛАРА И ИНДЕКСЫ ДЕВАЛЬВАЦИИ РУБЛЯ 



период�курс доллара

(руб.)�и     н   д 

в    а 

месячный�е     к       с 

ц       и           полу

годов  о й�ы            д  е

и                      

годовой�в а л ь 

(%)

общий ��������04.91�35�100�����������05.91�38�109�����������06.91�41�108�100����������07.91�53�129�129����������08.91�52�98�127����������09.91�55�106�134����������10.91�64�116�156����������11.91�107�167�261����������12.91�160�150�390�100�100��������01.92�198�124�124�124�124��������02.92�186�94�116�116�116��������03.92�152�82�95�95�95��������04.92�154�101�96�96�96��������05.92�123�80�77�77�77��������06.92�139�113�87�87�87��������07.92�161�116�116�101�101��������08.92�168�104�121�105�105��������09.92�220�131�158�138�138��������10.92�358�163�258�224�224��������11.92�426�119�306�266�266��������12.92�415�97�299�259�289��������01.93�473�114�114�114�295��������02.93�569�120�137�137�354��������03.93�664�117�160�160�443��������04.93�760�129�183�183�475��������05.93�942�124�227�227�589��������06.93�1024�109�247�247�640��������07.93�1073�105�105�259�671��������08.93�986�92�96�238�616��������09.93�1031�115�101�248�644��������10.93�1244�121�121�300�778��������11.93�1194�96�117�288�746��������12.93�1248�105�122�300�780��������01.94�1444�116�116�116�902��������02.94�1564�108�125�125�978��������03.94�1719�110�138�138�1074��������04.94�1794�104�144�144�1121��������05.94�1880�105�151�151�1175��������06.94�1978�105�158�158�1236��������07.94�2026�102�102�162�1266��������08.94�2121�105�107�170�1326��������09.94�2347�111�119�188�1467��������10.94�3089�132�156�248�1931��������11.94�3151�102�159�252�1969��������12.94�3388�108�171�271�2118��������01.95�3859�114�114�114�2412��������02.95�4309�112�127�127�2693��������03.95�4747�110�140�140�2967��������04.95�5281�111�156�156�3301��������05.95�5060�96�149�149�3163��������06.95�4709�93�139�139�2943��������07.95�4562�97�97�135�2851��������08.95�4416�97�94�130�2760��������09.95�4470�101�95�132�2794��������10.95�4501
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ЗА�КЛЮ�ЧЕ�НИЕ 



	

        1.Про�ве�ден�ные в Рос�сий�ской Гиль�дии ри�эл�то�ров ис�сле�до�ва�ния по�зво�ли�ли раз�ра�бо�тать ме�то�ди�ку про�гно�зи�ро�ва�ния цен на жи�лье, ос�но�ван�ную на двух под�хо�дах:  эв�ри�сти�че�ском и ста�ти�сти�че�ском. 

	Эв�ри�сти�че�ский под�ход со�сто�ит в ана�ли�зе фак�то�ров, фор�ми�рую�щих тен�ден�ции из�ме�не�ния цен на жи�лье, и вы�яв�ле�нии ре�зуль�ти�рую�щей тен�ден�ции.

	Ста�ти�сти�че�ский под�ход со�сто�ит в ап�прок�си�ма�ции дан�ных о по-ме�сяч�ной 

ди�на�ми�ке цен за дли�тель�ный пе�ри�од на�блю�де�ний, по�строе�нии мо�де�ли трен�да и экс�т�ра�по�ля�ции мо�де�ли на глу�би�ну пе�рио�да про�гно�зи�ро�ва�ния. 

	2.Фак�то�ры, фор�ми�рую�щие це�ны на жи�лье в кон�крет�ном го�ро�де, объ�е�ди�не�ны в

 че�ты�ре груп�пы: 

	фак�то�ры, свя�зан�ные со ста�ди�ей раз�ви�тия рын�ка жи�лья (стар�то�вая, пе�ре�ход�ная, про�дви�ну�тый ры�нок, раз�ви�тый ры�нок); 

	фак�то�ры, свя�зан�ные со спе�ци�фи�че�ски�ми ус�ло�вия�ми го�ро�да ре�гио�на (мас�шта�бом го�ро�да, ха�рак�те�ром его раз�ви�тия, гео�гра�фи�че�ски�ми, при�род�ны�ми, эко�ло�ги�че�ски�ми, де�мо�гра�фи�че�ски�ми и др. осо�бен�но�стя�ми); 

	фак�то�ры, свя�зан�ные с эко�но�ми�че�ски�ми ус�ло�вия го�ро�да, ре�гио�на (эко�но�ми�че�ская и фи�нан�со�вая си�туа�ция, до�хо�ды на�се�ле�ния, спрос и пред�ло�же�ние на рын�ке жи�лья и т. п.); 

	фак�то�ры, свя�зан�ные с мак�ро�эко�но�ми�че�ской си�туа�ци�ей в стра�не.

	3. В ре�зуль�та�те ана�ли�за со�стоя�ния рын�ка жи�лья в раз�лич�ных го�ро�дах Рос�сии вы�яв�ле�ны сле�дую�щие об�щие за�ко�но�мер�но�сти из�ме�не�ния цен на жи�лье: 

	ос�нов�ная за�ко�но�мер�ность рос�та цен (не�за�ви�си�мо от ин�фля�ции) при пе�ре�хо�де от цен�тра�ли�зо�ван�ной к ры�ноч�ной эко�но�ми�ке с вы�со�ки�ми тем�па�ми в стар�то�вой ста�дии, за�мед�ле�нии тем�пов в пе�ре�ход�ной ста�дии, ста�би�ли�за�ци�ей (воз�мож�но ко�ле�ба�тель�ной) в ста�дии про�дви�ну�то�го рын�ка и из�вест�ны�ми по за�ру�беж�но�му опы�ту мак�ро�ко�ле�ба�ния�ми ин�ве�сти�ци�он�ных цик�лов при раз�ви�том рын�ке; 

	за�ко�но�мер�ность свя�зи из�ме�не�ний (се�зон�ных ко�ле�ба�ний) ме�сяч�ных тем�пов рос�та дол�ла�ро�вых цен на жи�лье и рос�та кур�са дол�ла�ра;

	ка�че�ст�вен�ные за�ко�но�мер�но�сти влия�ния кон�крет�ных ус�ло�вий ре�гио�на на тен�ден�ции из�ме�не�ния тем�пов рос�та цен и их ко�ли�че�ст�вен�ные оцен�ки.

	4.Ме�то�ди�ка про�гно�зи�ро�ва�ния тен�ден�ций из�ме�не�ния цен на жи�лье вклю�ча�ет сле�дую�щие эта�пы:

	ана�лиз со�стоя�ния рын�ка жи�лья в дан�ном го�ро�де, оп�ре�де�ле�ние дос�тиг�ну�той ста�дии его раз�ви�тия и ос�нов�ной тен�ден�ции из�ме�не�ния цен;

	ана�лиз спе�ци�фи�че�ских и эко�но�ми�че�ских ус�ло�вий го�ро�да, ре�гио�на и оп�ре�де�ле�ние тен�ден�ций от�кло�не�ния тем�пов рос�та цен от мо�с�ков�ских тем�пов на ана�ло�гич�ной ста�дии;

	со�пос�тав�ле�ние ре�зуль�та�тов пре�ды�ду�щих эта�пов и оп�ре�де�ле�ние ре�зуль�ти�рую�щей тен�ден�ции;

	ана�лиз про�гно�зов из�ме�не�ния мак�ро�эко�но�ми�че�ских по�ка�за�те�лей (ин�фля�ции и де�валь�ва�ции руб�ля) и кор�рек�ти�ров�ка про�гно�за.

	При ис�поль�зо�ва�нии ста�ти�сти�че�ско�го ва�ри�ан�та ме�то�ди�ки пер�вый этап вы�пол�ня�ет�ся рас�че�том на мо�де�ли, а при про�гно�зи�ро�ва�нии для Мо�ск�вы ис�клю�ча�ют�ся вто�рой и тре�тий эта�пы.

	5.Про�ве�де�но срав�не�ние вы�пол�нен�но�го в на�ча�ле 1995 го�да про�гно�за из�ме�не�ния цен на жи�лье в Мо�ск�ве до кон�ца го�да(с ис�поль�зо�ва�ни�ем эв�ри�сти�че�ско�го ва�ри�ан�та ме�то�ди�ки) с фак�ти�че�ски�ми дан�ны�ми, и по�лу�чен�ная по�греш�ность оце�не�на как при�ем�ле�мая.

	6.Рас�счи�тан (с ис�поль�зо�ва�ни�ем ста�ти�сти�че�ско�го ва�ри�ан�та ме�то�ди�ки) про�гноз цен для Мо�ск�вы на 1996 год.



	Ме�то�ди�ка ре�ко�мен�ду�ет�ся для ис�поль�зо�ва�ния все�ми спе�циа�ли�ста�ми, за�ни�маю�щи�ми�ся ана�ли�зом рын�ка не�дви�жи�мо�сти и про�гно�зи�ро�ва�ни�ем тен�ден�ций его раз�ви�тия.  
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